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Área Catastral (Area neta, 
sumatoria áreas privadas)
Densidad 
(viviendas por 
hectárea)
Suelo de cesión 
para zonas 
verdes públicas
Cesión construcción 
de equipamiento 
Lote urbanizado UAU Predios 4.213,00 350 758 154
Área total del lote 4.213
Area neta de intervención 4.213
Aprovechamiento (total de viviendas) 147 Zonas verdes públicas (suelo) mt²/habitante habitante/vivienda Cesión parcial Total cesión 
Índice de ocupación 35% *  Uso residencial 2,0 4,0 153
Área total construcción residencial 8.847
mt²/100 mt² 
otros usos
Área uso comercial (15% Area neta lote) 632 *  Otros usos (comercio) 5,0 32
Parqueaderos privados residencial (*1) 25
Porcentaje respecto al área neta 
del lote
Parqueaderos visitantes residencial (*1) 15 *  Uso residencial 18% 758 758 se selecciona el área de cesión mayor
Parqueaderos privados comercio (*2) 13 Equipamiento colectivo: (*4)
Parqueaderos visitantes comercio (*2) 6 *  mt²/viv 1 147
Área celda de parq. (m²) 18 parqueaderos exteriores *  % otros usos 1% 6
Vr mt²suelo 350.000 (Valor de referencia)
Vr del lote 1.474.550.000 (*1) los paqrueaderos se harán en una relación de una celda por cada 6 viviendas privados y de una celda por cada 10 viviendas visitantes
Vr mt² venta uso residencial (*3) 900.000 VIS tipo 3 (*2) los paqrueaderos en comercio se harán en una relación de una celda por cada 50 m2 privados y de una celda por cada 100 m2 construidos  visitantes
Vr mt² venta uso comercial 1.500.000 (*3) la vivienda VIS tipo 3 corresponde a un valor de 100 SMMLV que a precios de 2011 sería de $ 54'000.000
Vr venta parqueadero privado 2.500.000 (*4) se tiene en cuenta solamente la construcción del equipamiento al valor metro cuadrado de construcción residencial, el suelo está incorporado en las áreas del "suelo a ceder".
Vr m² construcción residencial 450.000 (*5) no se construyen vías porque se trata una manzana urbanizada.
Vr m² construcción comercial 600.000
Vr m² construcción circulaciones 360.000
Vr m² construcción parqueaderos 225.000
Área privada del apartamento (m²) 60
Area (m²) de cesión Costo m2 de suelo para cesión
Costo total de 
suelo para 
cesión
Costo de 
adecuación por 
m² de suelo para 
cesión (**)
Costo total de 
adecuación
Costo de cargas 
(suelo de cesión con 
adecuación y vía con 
adecuación)
Costo de la 
construcción del 
equipamiento (*2)
Costo de 
formulaión del 
Plan Parcial 
(P.P.)
Costo total de 
cargas (suelo de 
cesión, vía, 
adecuación y 
formulación P.P.)
% de 
participación de 
las cargas
Suelo a ceder en m² 758 350.000 50.000
en equipamiento 20,28% 154 350.000 53.821.075 50.000 7.688.725 61.509.800 12,23%
espacio plazol. y andenes 26,57% 202 350.000 70.532.642 200.000 40.304.367 110.837.008 22,05%
en zonas verdes 53,15% 403 350.000 141.065.283 50.000 20.152.183 161.217.467 32,07%
Total suelo cesión 100,00% 265.419.000 68.145.275 333.564.275
Construcción equipam. 154 69.198.525 13,76%
Suelo de vias (*5) 0 350.000 0 0 0 0 0,00%
Formulación UAU 100.000.000 19,89%
Total 265.419.000 68.145.275 333.564.275 69.198.525 100.000.000 502.762.800 100,00%
Unidad de Actuación Urbanística Área neta de lote Área construida privada residencial
Número de viviendas (Área del 
apartamento 60 m²)
Área construida 
en comercio
Área total 
construida
Área de cesión por 
aprovechamiento 
(mt²s)
Área de cesión por 
área neta del lote Part. mt²s x apto
Construc. 
servicios 
colectivos 
(1m²/viv)
Parqueaderos 
privados 
residencial y 
comercio
Parqueaderos 
visitantes 
residencial y 
comercio
Total de 
parqueaderos  
Total 4.213 8.847 147 632 9.479 185 758 5,14 147 37 21 58
Unidad de Actuación Urbanística Áreas privadas a construir
Áreas totales a 
construir (áreas 
privadas + 
circulaciones + 
parqueaderos)
Valor costos directos de 
construcción (C.D.)
Costos de 
redes 
secundarias 
(2'000.000 
$/por 50 m² 
const.
Total COSTOS 
DIRECTOS 
(C.D.)
COSTOS 
DIRECTOS (C.D.) 
reajustados (*9)
Costos Indirectos 
(C.I.) Honorarios 
(*10)
(C.I.) Administr. 
Impuestos y 
otros (*11)
(C.I.) 
Financieros 
(*12)
Total COSTOS 
INDIRECTOS (C.I.)
Valor del lote 
sin urbanismo
Valor de 
urbanización 
del lote (*13)
Costo de las 
cargas del 
proyecto
TOTAL COSTOS 
DEL PROYECTO 
(incluido el valor 
del lote)
TOTAL 9.479 11.476 4.937.741.325 379.170.000 5.316.911.325 5.370.080.438 322.204.826 180.070.642 90.035.321 592.310.789 1.474.550.000 90.035.321 502.762.800 8.029.739.348
(*9) Reajuste de costo directo sobre las ventas 1%
(*10): Honorarios sobre costo directo (no se incluye valor del suelo) 6% honorarios de construcción 8%, interv. 2%, diseño arq. 2% sobre costo directo.  
(*11) Administr. Impuestos y otros (sobre las ventas) 2% gastos adtivos y legales 2%, impuestos 2%
(*12): Financieros (sobre las ventas) 1%
(*13) Costo de urbanizacion del lote sobre las ventas 1%
Si fuera una asociación público privada (intervención adelantada por un promotor inmobiliario privado y la administración pública aporta el lote)
Unidad de Actuación Urbanística Ventas del proyecto
% de participación de 
Costos Directos 
(C.D.) sobre ventas
% de participación de Costos 
Indirectos (C.I.) sobre ventas
% de 
participación 
del lote sobre 
ventas
valor de 
urbanismo 
% de participacion 
del lote 
urbanizado sobre 
las ventas
% de participación 
de las cargas sobre 
ventas
% de 
participación 
de costos 
sobre ventas
Utilidades 
potenciales
Utilidades en 
pesos
Costo directo + 
indirecto por 
unidad de 
vivienda
Viviendas a 
reubicar en la 
UAU
Porcentaje de 
viviendas que se 
reubican 
Altura de los 
edificios (con un 
índice de ocupación 
del 35%)
TOTAL 9.003.532.083 59,64% 6,58% 16,38% 1,00% 17,38% 5,58% 89,18% 10,82% 973.792.735 35.760.313 27 18,47% 7
Si es una intervención del Estado que ejecuta la operación inmobiliaria (por el mecanismo de ámbitos de reparto) para la reubicación de viviendas.
Unidad de Actuación Urbanística
Costo directo 
+ costo 
indirecto
Valor de la vivienda 
(costo directo + costo 
indirecto sin lote) 
Valor de la vivienda (por metro 
cuadrado de construcción) 
TOTAL 66,22% 35.760.313 596.005
Tabla 28 SIMULACIÓN UNIDAD DE ACTUACIÓN URBANÍSTICA, MANZANA 0206003
CARGAS DEL PROYECTO
185
154
Obligaciones urbanísticas: Areas de cesión según Acuerdo 46 de 2006 (Art. 252 y 332) Polígono Z1_CN2_3 
SIMULACIÓN UNIDAD DE ACTUACIÓN URBANÍSTICA - UAU- EN MANZANA 0206003 PUI COMUNA NORORIENTAL
UAU
UG-6 Predios 7.317,00 0,00 7.317,00
UG 7
Predios 5.099,00 574,50 4.524,50
UG-8
Predios 6.361,67 0,00 6.361,67
Area total 18.778 574,50 18.203,17
UNIDADES DE 
GESTIÓN
Ventas del proyecto TOTAL COSTOS DEL 
PROYECTO (i l id  l 
Utilidades 
t i l
